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PROYECTO DE LEY, EN SEGUNDO TRAMITE CONSTITUCIONAL, QUE MODIFICA LA LEY GENERAL DE URBANISMO Y CONSTRUCCIONES PARA AMPLIAR
LA GARANTIA EXIGIDA AL VENDEDOR EN LOS ACTOS JURIDICOS DESTINADOS A LA ADQUISICION DE UN BIEN RAIZ
(BOLETINES NUMEROS 15.084-14 Y 16.793-14, REFUNDIDOS)

LEGISLACION VIGENTE

PROYECTO DE LEY APROBADO
POR LA CAMARA DE DIPUTADOS

MODIFICACIONES INTRODUCIDAS
POR LA COMISION DE VIVIENDA Y
URBANISMO

TEXTO APROBADO, EN GENERAL Y
EN PARTICULAR, POR LA COMISION
DE VIVIENDA Y URBANISMO

Decreto con fuerza de ley N° 458, del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo,
promulgado en 1975 y publicado en
1976, que aprueba nueva Ley General
de Urbanismo y Construcciones

Articulo 138 bis.- Las personas
naturales o juridicas que tengan por giro
la actividad inmobiliaria o aquellas que
construyan 0 encarguen  construir
bienes raices destinados a viviendas,
locales comerciales u oficinas, que no
cuenten con recepcion definitiva y que
celebren contratos de promesa de
compraventa en los cuales el promitente
comprado entregue todo o parte del
precio del bien raiz, deberan otorgarlos
mediante instrumentos privados
autorizados ante notario y caucionarlos
mediante pédliza de seguro o boleta
bancaria, aceptada por el promitente
comprador. Esta garantia, debidamente
identificada, se incorporard al contrato a
favor del promitente comprador, en un
valor igual a la parte del precio del bien
raiz entregado por éste y establecido en
el contrato de promesa respectivo, para

PROYECTO DE LEY

“Articulo Unico.- Modificase el articulo
138 bis del decreto con fuerza de ley N°
458, de 1975, del Ministerio de Vivienda
y Urbanismo, que aprueba la Ley
General de Urbanismo y
Construcciones, de la siguiente forma:

1. En el inciso primero:

a) Reemplazase la letra “u” que se ubica
entre las palabras “comerciales” y
“oficinas” por una coma.

b) Agrégase a continuacion de la
expresion “oficinas,” la frase “bodegas,
estacionamientos ylo terrenos
urbanizados con destino habitacional,”.

c) Sustityese la palabra “comprado”
que se ubica a continuacion del vocablo
“promitente” por la voz “comprador”.

ARTICULO UNICO

Numero 1

ooo

Intercalar la siguiente letra d), nueva:
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“Articulo Unico.- Modificase el articulo
138 bis del decreto con fuerza de ley N°
458, de 1975, del Ministerio de Vivienda
y Urbanismo, que aprueba la Ley
General de Urbanismo y
Construcciones, de la siguiente forma:

1. En el inciso primero:

a) Reemplazase la letra “u” que se ubica
entre las palabras “comerciales” y
“oficinas” por una coma.

b) Agrégase a continuacion de la
expresion “oficinas,” la frase “bodegas,
estacionamientos ylo terrenos
urbanizados con destino habitacional,”.

c) Sustityese la palabra “comprado”
que se ubica a continuacién del vocablo
“promitente” por la voz “comprador”.
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el evento de que éste no se cumpla
dentro del plazo o al cumplimiento de la

condicién establecidos por el promitente

vendedor. La garantia permanecera
vigente mientras el inmueble se

encuentre sujeto a cualquier gravamen
0 prohibicibn emanado directamente de
obligaciones pendientes e imputables al
promitente  vendedor y hasta la
inscripcién del dominio en el registro de
propiedad del respectivo conservador
de bienes raices, a favor del promitente
comprador.

d) Reempldzase la frase “por el
promitente vendedor” por el siguiente
texto: “y para las obligaciones de
restitucion del anticipo que
correspondan segun lo sefialado en el
contrato de promesa. Asimismo, la
garantia referida debera asegurar el
cumplimiento de las caracteristicas del
bien inmueble prometido ofertadas por
el promitente vendedor, y otorgara el
derecho al promitente comprador a
cobrar el monto total garantizado en
caso que las caracteristicas ofrecidas
fueran modificadas de manera unilateral
por el promitente vendedor, sin perjuicio
de las acciones que correspondan de
acuerdo con la ley N° 19.496, que
establece normas sobre Proteccién de

“d) Reemplazase la expresion “para el
evento” por la frase “para asegurar la
restitucion de dicho anticipo en el

”n

evento”.”.
(Indicaciébn N° 1. Aprobada por
unanimidad (3x0), Honorables

Senadores sefiora Gatica y sefores
Espinoza y Sandoval).

ooo

Letras d), e) y f)
Sustituirlas por la siguiente letra e):

“e) Reemplazase el texto “establecidos
por el promitente vendedor. La garantia

permanecera vigente mientras el
inmueble se encuentre sujeto a
cualquier gravamen o prohibicién

emanado directamente de obligaciones
pendientes e imputables al promitente
vendedor y hasta la inscripcién del
dominio en el registro de propiedad del
respectivo conservador de bienes
raices, a favor del promitente
comprador.” por el siguiente, precedido
de un punto seguido: “Asimismo, la
garantia referida deberd asegurar el
cumplimiento de las caracteristicas del
bien inmueble prometido ofertadas por
el promitente vendedor, y otorgara el
derecho al promitente comprador a

d) Reemplazase la expresiéon “para el
evento” por la frase “para asegurar la
restitucién de dicho anticipo en el
evento”.

e) Reemplazase el texto
“establecidos por el promitente
vendedor. La garantia permanecera
vigente mientras el inmueble se
encuentre sujeto a cualquier
gravamen o prohibicion emanado

directamente de obligaciones
pendientes e imputables al
promitente vendedor y hasta la

inscripciéon del dominio en el registro
de propiedad del respectivo
conservador de bienes raices, a favor
del promitente comprador.” por el
siguiente, precedido de un punto
seguido: “Asimismo, la garantia
referida debera asegurar el
cumplimiento de las caracteristicas
del bien inmueble  prometido
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los Derechos de los Consumidores”.

e) Sustityese a continuacion de las
palabras *“obligaciones pendientes” el
vocablo “e” por la letra “0”.

f) Agrégase a continuacion del punto
final, que pasa a ser punto y seguido, el
siguiente texto: “El contrato de promesa
debera contener una clausula, mediante
la cual el promitente vendedor se
obligue a garantizar, segin lo
establecido en este articulo, cualquier
pago futuro relativo al precio de
compraventa realizado por el promitente
comprador.”.

2. Intercalase el siguiente inciso
segundo, nuevo, pasando los actuales
incisos segundo, tercero, cuarto, quinto
y sexto, a ser tercero, cuarto, quinto,

cobrar el monto total garantizado en
caso de que las caracteristicas del
inmueble no correspondieren a las
ofrecidas por el promitente vendedor,
sin perjuicio de las acciones que
procedan de acuerdo con la ley N°
19.496, que establece normas sobre
Proteccion de los Derechos de los
Consumidores. La garantia
permanecera vigente mientras el
inmueble se encuentre sujeto a
cualquier gravamen o prohibicién
emanado directamente de obligaciones
pendientes o imputables al promitente
vendedor y hasta la inscripcién del
dominio en el registro de propiedad del
respectivo conservador de bienes
raices, a favor del promitente
comprador. El contrato de promesa
debera contener una clausula, mediante
la cual el promitente vendedor se
obligue a garantizar, segin lo
establecido en este articulo, cualquier
otro anticipo o abono relativo al precio
de compraventa realizado por el

promitente comprador.”.”.
(Indicacion N° 2. Aprobada por
unanimidad (3x0), Honorables
Senadores sefora Gatica y sefores
Espinoza y Sandoval).

Nuamero 2

Inciso segundo propuesto

ofertadas por el promitente vendedor,
y otorgara el derecho al promitente
comprador a cobrar el monto total
garantizado en caso de que las
caracteristicas del inmueble no
correspondieren a las ofrecidas por
el promitente vendedor, sin perjuicio
de las acciones que procedan de
acuerdo con la ley N° 19.496, que
establece normas sobre Proteccién
de los Derechos de los
Consumidores. La garantia
permanecera vigente mientras el
inmueble se encuentre sujeto a

cualquier gravamen o prohibicion
emanado directamente de
obligaciones pendientes o

imputables al promitente vendedor y
hasta la inscripciéon del dominio en el
registro de propiedad del respectivo
conservador de bienes raices, a favor
del promitente comprador. El
contrato de promesa debera contener
una clausula, mediante la cual el
promitente vendedor se obligue a
garantizar, segun lo establecido en
este articulo, cualquier otro anticipo
o abono relativo al precio de
compraventa realizado por el
promitente comprador.”.

2. Intercalase el siguiente inciso
segundo, nuevo, pasando los actuales
incisos segundo, tercero, cuarto, quinto
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Los notarios publicos no autorizaran los
contratos de promesa de compraventa a
que se refiere el inciso anterior si o se
ha constituido la garantia a favor del
promitente comprador.

URBANISMO DE VIVIENDA Y URBANISMO
sexto y séptimo, respectivamente: y sexto, a ser tercero, cuarto, quinto,
sexto y séptimo, respectivamente:
“Sin perjuicio de lo expuesto en el inciso
anterior y aunque el contrato de|- Reemplazar la frase “aunque el|“Sin perjuicio de lo expuesto en el inciso

promesa esté sujeto a una condicion, el
promitente vendedor deberd establecer

un plazo méaximo para otorgar la
compraventa definitiva. Dicho plazo
podra ser prorrogado por las partes de
comun acuerdo por una Unica vez
mediante un anexo del contrato de
promesa, Yy quedard prohibido al
promitente comprador mandatar vy
facultar al promitente vendedor para que

prorrogue el plazo de otorgamiento del
contrato.

3. En el inciso segundo, que ha pasado
a ser tercero:

a) Reemplazase la expresion “el inciso
anterior” por “los incisos anteriores”.

b) Afiddese a continuacion del punto
final, que ha pasado a ser punto y

contrato de promesa esté sujeto a una
condicién” por “aunque los efectos del
contrato de promesa se sujeten a una
condicién”.

(Indicacion N° 3. Aprobada por
unanimidad (3x0), Honorables
Senadores sefora Gatica y senores
Espinoza y Sandoval).

- Sustituir la frase “para que prorrogue el
plazo de otorgamiento del contrato” por
“para prorrogar el plazo de otorgamiento
del contrato de compraventa, resciliar o
cambiar las condiciones a que se
sujetan los efectos de la promesa o las
caracteristicas del inmueble sobre el
gue ésta recae”.

(Indicacion N° 4. Aprobada, con
enmiendas, por unanimidad (3x0),
Honorables Senadores seiiora Gatica
y sefores Espinoza y Sandoval).

Numero 3

anterior y aunque los efectos del
contrato de promesa se sujeten a una
condicién, el promitente vendedor
deberd establecer un plazo maximo
para otorgar la compraventa definitiva.
Dicho plazo podra ser prorrogado por
las partes de comun acuerdo por una
Unica vez mediante un anexo del

contrato de promesa, Yy quedara
prohibido al promitente comprador
mandatar y facultar al promitente

vendedor para prorrogar el plazo de
otorgamiento del contrato de
compraventa, resciliar o cambiar las
condiciones a que se sujetan los
efectos de la promesa o las
caracteristicas del inmueble sobre el
que ésta recae.”.

3. En el inciso segundo, que ha pasado
a ser tercero:

a) Reemplazase la expresion “el inciso
anterior” por “los incisos anteriores”.
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La obligacion del promitente vendedor
de otorgar la garantia no sera exigible
respecto de la parte del precio que sea
depositada por el promitente comprador
en alguno de los  siguientes
instrumentos, de lo que se dejara
constancia en el contrato de promesa:

a) Cuenta de ahorro de la cual no pueda
girar fondos el promitente comprador.

b) Depésitos a plazo en favor del
promitente vendedor, que deberan
mantenerse en custodia del notario
autorizante.

En los casos indicados en las letras a) y
b) del inciso precedente, los montos
anticipados seran puestos a disposicién
del promitente vendedor una vez que se
celebre el contrato de compraventa y se
inscriba el inmueble a nombre del
promitente comprador en el

URBANISMO DE VIVIENDA Y URBANISMO
seguido, el siguiente texto: “En el evento b) Afiddese a continuacion del punto
que las partes hayan celebrado el Letra b) final, que ha pasado a ser punto y

contrato de promesa mediante la
utilizacion de firma electrénica o
plataformas digitales, los notarios
publicos antes de autorizar el contrato
de promesa deberan verificar la emisién
y acompafiamiento de la pdliza de
seguro o boleta bancaria referidas en el
inciso primero. En caso de que las
partes no cumplan con lo dispuesto
anteriormente, los notarios publicos no
podrdn  autorizar el mencionado
contrato.”.

4. Reempléazase en el inciso cuarto, que
ha pasado ser quinto, la frase

Texto propuesto

Reemplazar la frase “firma electrénica o
plataformas  digitales” por “firma
electronica avanzada”.

(Indicaciobn N° 5. Aprobada por
unanimidad (3x0), Honorables
Senadores sefora Gatica y senores
Espinoza y Sandoval).

seguido, el siguiente texto: “En el evento
que las partes hayan celebrado el
contrato de promesa mediante la
utilizacion de firma electrénica
avanzada, los notarios publicos antes
de autorizar el contrato de promesa
deberan verificar la emision vy
acompafiamiento de la pdliza de seguro
0 boleta bancaria referidas en el inciso
primero. En caso de que las partes no
cumplan con lo dispuesto anteriormente,
los notarios publicos no podréan autorizar
el mencionado contrato.”.
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Conservador de Bienes Raices

respectivo.

Los depdésitos a plazo y las cuentas de
ahorro a que alude esta norma deberan
cumplir con los requisitos generales
establecidos por las disposiciones
legales, reglamentarias y normativa de
la Superintendencia de Bancos e
Instituciones Financieras vigentes v,
ademas, con los requisitos especificos
gque al efecto establezca la Ordenanza
General de Urbanismo y
Construcciones. En los casos previstos
en las letras a) y b) del inciso tercero
deberd estipularse un plazo para el
cumplimiento de la condicion de inscribir
el dominio del inmueble a nombre del
promitente comprador y si nada se
dijere se entenderd que dicho plazo es
de 1 afio contado desde la fecha de la
promesa.

Las disposiciones anteriores  se
aplicaran a cualquier acto juridico que
implique la entrega de una determinada
cantidad de dinero para la adquisicién
del dominio de wuna vivienda, local
comercial u oficina, que no cuente con
recepcion definitiva, excepto a aquellos
regidos por la Ley General de
Cooperativas o la ley N° 19.281, sobre
arrendamiento  de  viviendas con
promesa de compraventa, aun cuando
no cuenten con recepcién definitiva. En

“Conservador de Bienes Raices”
“conservador de bienes raices”.

por

5. Sustitiyese en el inciso quinto, que
ha pasado ser sexto, la palabra “tercero”
por “cuarto”.

6. En el inciso sexto, que ha pasado ser
séptimo:

a) Reemplazase la letra “u” ubicada
entre las palabras “comercial” y “oficina”
por una coma.

b) Agrégase a continuacion de la
expresion “oficina,” la frase “bodega,
estacionamiento y/o terreno urbanizado
con destino habitacional,”.

4. Reemplazase en el inciso cuarto, que
ha pasado ser quinto, la frase
“Conservador de Bienes Raices” por
“conservador de bienes raices”.

5. Sustitiyese en el inciso quinto, que
ha pasado ser sexto, la palabra “tercero”
por “cuarto”.

6. En el inciso sexto, que ha pasado ser
séptimo:

a) Reempldzase la letra “u” ubicada
entre las palabras “comercial” y “oficina”
por una coma.

b) Agrégase a continuacion de la
expresion “oficina,” la frase “bodega,
estacionamiento y/o terreno urbanizado
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todo caso, las disposiciones contenidas con destino habitacional,”.
en el presente articulo se aplicaran a las | c) Sustitiyese la letra “u” que se ubica
compraventas de viviendas, locales|entre las palabras “comerciales” vy
comerciales u oficinas cuando al|“oficinas” por una coma. ¢) Sustituyese la letra “u” que se ubica
momento de celebrarse dicho contrato entre las palabras “comerciales” vy
el inmueble se encuentre hipotecado, en | d) Afiddese a continuacion de la palabra “oficinas” por una coma.
cuyo evento la garantia que se otorgue | “oficinas” la expresion “, bodegas,
se mantendrd vigente mientras no se | estacionamientos ylo terrenos d) Afiadese a continuacién de la palabra
proceda al alzamiento de dicha |urbanizados con destino habitacional”. “oficinas” la expresion “, bodegas,
hipoteca, salvo que el acreedor estacionamientos y/o terrenos
hipotecario concurra a la escritura de urbanizados con destino habitacional”.
compraventa alzando la hipoteca y la
prohibicion de gravar o enajenar si la
hubiere. 7. Incorporase el siguiente inciso final:

Nuamero 7

“Las causas judiciales a que dieren

lugar_los incumplimientos establecidos
en el presente articulo se sujetaran al

procedimiento sumario establecido en
los articulos 680 y siguientes del Codigo
de Procedimiento Civil y sera
competente para conocer el juez de
letras de la comuna o agrupaciéon de
comunas en que se encuentre ubicado
el inmueble objeto de la promesa.”.”

Inciso final propuesto

Reemplazar la frase “Las causas
judiciales a que dieren lugar los
incumplimientos establecidos en el
presente articulo” por “Las causas
judiciales a que diere lugar la
contravencion de las obligaciones
emanadas de contratos de promesa de
los referidos en el presente articulo,
como, asimismo, las derivadas del
incumplimiento de las obligaciones
impuestas por este precepto”.

(Indicaciobn N° 6. Aprobada por
unanimidad (3x0), Honorables
Senadores sefiora Gatica y sefores
Espinoza y Sandoval).

7. Incorpoérase el siguiente inciso final:

“Las causas judiciales a que diere
lugar la contravencion de las
obligaciones emanadas de contratos
de promesa de los referidos en el
presente articulo, como, asimismo,
las derivadas del incumplimiento de
las obligaciones impuestas por este
precepto se sujetaran al procedimiento
sumario establecido en los articulos 680
y  siguientes del Cddigo de
Procedimiento Civil y serA competente
para conocer el juez de letras de la
comuna o0 agrupaciéon de comunas en
que se encuentre ubicado el inmueble
objeto de la promesa.”.”
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